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HOTARAREA nr.56/2023

Privind aprobarea achizitiei imobilelor extratabulare brutirie si sopron metalic situate
administrativ in Comuna Dostat, str.Principald, nr.250, jud.Alba

Consiliul local al comunei Dostat, judetul Alba, intrunit in sedintd ordinard publicd in data de 24
iulie 2023;

Tindnd cont de adresa emisa de Consumcoop Sebes Societate Cooperativa si inregistratd la Primaria
Comunei Dostat sub numdarul 2073/19.07.2023, prin care ne comunicd intentia societdtii de a instriina
imobilele despre care se face referire in adresd, precum si Raportul de evaluare nr. 33/18.07.2023, pentru
stabilirea valorii de piatd a imobilelor, intocmit de evaluator ing. Glogovetan Alexandru, autorizat ANEVAR;
Imobilele reprezentand Brutdrie si Sopron metalic, fiind situate in imediata vecinatate a sediului Primariei
Comunei Dostat, ne sunt necesare pentru a deservi ca spatii de depozitare materiale si unelte, spatii de care
Primaria Comunei Dostat nu dispune.

Ludnd in dezbatere:

-proiectul de hotarare nr.56/24.07.2023 aprobarea achizitiei imobilelor extratabulare brutirie si sopron metalic
situate administrativ in Comuna Dostat, str.Principald, nr.250. jud.Alba;
-referatul de aprobare nr.2027/17.07.2023 initiat de primarul comunei Dostat, d-na Emilia- Livia € Cmdea
-raportul de specialitate, intocmit de d-na Hudrea Maria, inregistrat sub nr.2028/17.07.2023;
-Raportul de avizare al comisiei de specialitate nr.1 - Comisia pentru dezvoltare economic sociald, buget-
finante, juridicd, apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetdtenilor, administratie publici locala a
Consiliului local al Comunei Dostat, inregistrat sub nr.56/1 din 21.07.2023,
-Raportul de avizare al comisiei de specialitate nr.2 - Comisia pentru administrarea domeniului public si privat,
amenajarea teritoriului, urbanism si protectia mediului, gospodarie comunala, invatamant, sanatate, cultura,
culte, protectie sociald, tineret si sport , inregistrat sub nr.56/2 din 21.07.2023,

Tinand cont de prevederile :
-art.120 alin.1 si art.121 alin.] si alin.2 din Constitutia Romaniei, republicat;
-art.10 pct.3 din Carta europeana a autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie 1985, ratificata
prin Legea nr.199/1997;
-art.7 alin.2 din Codul Civil al Romaniei, adoptatd prin Legea nr.287/2009, republicatd, cu modificarile si
completirile ulterioare;
-art.]1 alin.2, art.123 alin 1 si alin.4, art.129 alin.1, alin.4, lit.f), art.135, art.138 alin.1, alin 8-10, alin.14 si
alin.16, art.139 alin.5, alin.11 si alin12, art.197, art.198, art.199 din din OUG 57 din 2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

in conformitate cu art.196 alin. (1) lit.a), din OUG 57 din 2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE :

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare nr.33/18.07.2023 pentru stabilirea valorii de piatd a imobilului
cladire extratabulard aflatd in proprietatea CONSUMCOOP SEBES -Societate Cooperativa, format din

Comuna DOSTAT
Comuna Dogtat, Str.Principald, Nr. 250 - cod postal; 517275
CIF: 4562265
Telefon/ Fax: 0258/764690;
E-mail: dostat@ab.c-adm.ro, Web: www comuna-dostarro
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Brutdrie i Sopron metalic, situat in Comuna Dostat, str.Principald, nr.250, jud.Alba, intocmit de PFA
Glogovetan Alexandru ALEX-TOP, membru ANEVAR, conform Anexei nr.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.2 Se aprobd cumpdrarea de citre Comuna Dostat a cladirii extratabulara aflati in proprietatea
CONSUMCOOP SEBES -Societate Cooperativa, format din Brutirie si Sopron metalic, situat in Comuna
Dostat, str.Principald, nr.250, jud.Alba, si trecerea acestora in domeniul privat al Comunei Dostat.

Art.3 Se aproba constituirea comisiei de negociere a pretului de cumparare a imobilului identificat la
art. 1, in urmatoarea componenti:
1.D-na Gheorghe loana Maria -secretar general al comunei- presedinte comisie ;
2.Dl.Avram Viorel Vasile-viceprimar-membru;
3.DI.Avram Florin-consilier local -membru;
4.DI.Hasegan Marioara-consilier local-membru;
5.D1.David loan-consilier local-membru.

Secretariatul comisiei va fi asigurat de d-na Hudrea Maria —consilier achizitii publice .

Art.4 Comisia de negociere:

-va negocia direct preful de vinzare-cumparare cu proprietarul-vénzitor, fird si depaseasci valoarea stabilita
—_prin raportul de evaluare prevazut la art.1;

-va intocmi procesul-verbal de negociere semnat de toti membrii prezenti si de proprietarul-vanzitor:;

-isi va desfasura activitatea de la data constituirii pand la incheierea procesului -verbal de negociere.

Art.5 Se imputerniceste doamna primar Emilia Livia Cindea, domiciliatd in comuna Dostat , nr.205A,
Jud.Alba, identificata cu CI, seria AX, Nr.626077, eliberat de SPCLEP Sebes , la data de 21.01.2016, avind
CNP 2760113014341 sa semneze in numele Comunei Dostat, judetul Alba, contractul de vanzare-cumpirare.

Art.6 Cheltuielile pentru cumpararea imobilului, respectiv plata imobilului, taxele notariale si cele privind
inscrierea imobilului in cartea funciara, vor fi suportate de citre cumpiritor din fondurile bugetului local.

Art.7 Imobilul cumpdrat in conditiile prezentei hotdréri se inregistreaza ca apartinind domeniului privat
al Comunei Dostat, jud.Alba, la valoarea previzuta in contractul de vinzare-cumpirare.

Art.8 Cu punerea in aplicare si ducere la indeplinire a prezentei hotiréri se imputerniceste d-na Emilia
Livia Cindea , in calitetea de primar.

Art.9 Prezenta hotardre poate fi contestatd de citre persoane indreptatite, in termenii si in conditiile
prevazute de Lege nr.554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare.

Art.10 Prezenta hotdrdre va fi comunicatd Institutiei Prefectului Judetului Alba, Primarului comunei
Dostat, compartimentului buget — finante, contabilitate, impozite si taxe locale, prin grija secretarului general
al comunei si va fi facuta publica prin afisare §i publicare pe pagina web a comunei www.comuna-dostat.ro.
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Anexa nr.1la HCL nr.56/2023

CONSUMCOOP HEBES

I
REAGIogovetanYAlexanari BOCIETATE COOPERATIVA
AUEXITOP, :

DE EVALUARE

Obiectul evaludrii;

CONSTRUCTII : BRUTARIE §si SOPRON METALIC

Situate in INTRAVILA NUL com DOSTAT
str.PRINCIPALA nr.250 — jud.Alba

Beneficiar: CONSUMCOOP SEBES -SOCIETATE
COOPERATIVA =

ANEVAR
Evaluator autorizat :ing.Glogovetan Alexandru \
Membru titular

Datele informatiile i continutul prezenmlui raport fiind confidentiale nu vor putea fi copiate,in parte sau in
totalitate 51 nu vor fi transmise unor terti fird acordul seris §i prealabil al P.F.A GLOGOVETAN
ALEXANDRU-ALEX-TOP i al clientului respectiv al destnatarului CONSUMCOOP SEBES
SOCIETATE COOPERATIVA.

Iulie 2023



Ing GLOGOVETAN ALEXANDRU

EVALUATOR IMOBILIAR AUTORIZAT
ANEVAR

Legitimatie 12.926

CATRE
CONSUMCOOP SEBES SOCIETAE COOPERATIVA

V& depun alaturat Raportul de evaluare al unor imobile situate in comuna

Dostat jud Alba.
Evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii acestora la data evalu#rii

La stabilirea valorii s-a folosit:

- Metoda costurilor(costul de inlocuire net.)

Valoarea imobilelor la data evaluarii a fost stabilita cu respectarea
Standardului de Evaluare privind evaluarea proprietitilor imobiliare.

Valoarea estimatd de evaluator este,la data evaludrii conform celor specificate
la capitolul VII :REZULTATELE EVALUARII- RECONCILIEREA VALORILOR

—CONCLUZII acestea fiind cele din tabelul de mai jos :
1 euro = 4,9400 lei

Nr | specificatie Adresa: strada si localitatea Valoarea
Cert inlei | ineuro

1 Brutirie sitesci comuna Dostat jud Alba 24.174 | 4.894 |
‘ str.Principald nr.250 !
1 2. | Sepron metalic comuna Dostat jud Alba i 959 194 |
= str.Principali nr.250 i R _J

Valorile estimate nu contin TVA

Data evaluarii; 14.07.2023

Data raportului de evaluare 14.07.2023

SEBES 14.07.2023

Evaluator imobiliar autorizat ANEY
Ing.Glogovetan Alexandru
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CERTIFICAREA VALORII

Certific ca datele prezentate in raport sunt corecte in contextul informatiior
extrase din actele legale puse Ia dispozitie de citre beneficiar precum si din
informatiile verbale furnizate de citre acesta.

Totodata acestea se bazeazi pe inspectarea imobilului pentru a-I descrie si
pentru a-i aprecia starea fizica §i uzura reald ,precum si pe cunostintele in
domeniu,inclusiv acelea dobandite prin studiul piefii imobiliare din zona .

Evaluatorul nu are nici un interes legat de obicctul evaluarii iar valoarea
lucrarii de evaluare nu este conditionatd de nici un element al raportului de evaluare.

Evaluarea a fost realizata in conformitate cu CODUL ETIC AL
EVALUATORULUI i cu standardele de evaluare elaborate de citre ANEVAR
editia 2022 pentru evaluarea activelor si proprietatilor imobiliare.

Evaluatorul nu raspunde de defectele ascunse ale imobilelor care sunt
cunoscute de proprietar §i nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului defecte ce nu
S-au putut constata printr-0 inspectic obignuita.

Onorariul pentru lucrarea de evaluare nu depinde de vreun acord sau intelegere
care si-1 confere acestuia un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
raportul de evaluare.

La data intocmirii prezentului raport de evaluare,evaluatorul este membru
titular ANEVAR ,a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si este competent si intocmeascil acest raport

Evaluator imobiliar

Membru titular ANEVAR




Expert-Evaluator imobihar
Ing.Glogovetan Alexandru PERSOANA FIZICA AUTORIZATA (PFA)
CUI 207046671
Inreg la Reg.Com ALBA cunr.F1/186/2004
Carmnet ANEVAR 12,926
nr 11 din 14,07.2023

RAPORT DE EVALUARE

al unor imobile situate in comuna Dostat - jud.Alba
{brutirie siteascd si sopron metalic)

CAP.LPREZENTARI PRELIMINARE

1.1.Subsemnatul ing Glogovejan Alexandru,evalutor imobiliar autorizat de catre Asociapa Nationalid
a Evaluatorilor din Romama (AN.E V. A R ) la solicitarea CONSUMCOOP SEBES -SOCIETATE
COOPERATIVA am efectuat prezentul raport pentru evaluarea unor imobile (constructii fard teren).

1.2 Evaluarea are caracter extrajudiciar efectuarea ei intrand in prerogativele legale ale
evaluatorului.
CAP.ILREZUMATUL FAPTELOR SI CONCLUZIILE IMPORTANTE
IL1. OBIECTUL $1SCOPUL EVALUARII

Obicctul evaluarii il constituie imobilele (constructii fara teren), situate in comuna Dostat
str.Principald nr.250 jud Alba.

Scopul evaluarii ‘Prezentul raport urmireste stabilirea valorii de circulatie (de piah) ale
imobilelor asa cum este definita in standardele ANEVAR( Asociafia Nafionald a Evaluatorilor din Roménia)
st in Standardele Internationale de evaluare

Prezentul raport de evaluare se adrescazi CONSUMCOOP SEBES —SOCIETATE
COOPERATIVA in calitate de client §i beneficiar.

Avandu-se In vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiei de evaluator evaluatorul
nu-gi asuma raspunderea decdt fagd de chient §i fara de beneficiarul lucriri.

I12.BAZA DE EVALUARE-TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea realizatd in prezentul raport de evaluare,in concordantd cu oenntele beneficiarului
reprezinta o cstimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare)ale imobilelor asa cum
aceasta este definitd n Standardele Internaionale de Evaluare editia din anul 2022 IVS1.

Conform acestui standard ,valoarea de piati este suma estimatii pentru care un activ sau datorie

r putea fi schimbat(ii) Ia data evaluarii intre un cumpiritor hotiirit siun vanzitor hotarat Jintr-o
tranzactie nepdrtinitoare .dupii un_marcheting adecvat.in care piirtile implicate au actionat in
cunostinti de cauzii,prudent si firdi constringere.

IL3. TIPUL PROPRIETATH-DATA ESTIMARII VALORII

-Imobilele supuse evaluani sunt proprietate cooperatisti privatd

La baza evaluari au stat datele furnizate de citre beneficiar,pani la data de 14 julie 2023 si
informatiile privind datele de piata(prefuri,chirii) dat la care se considera valabile ipotezele ,premis
valorile estimate de catre evaluator

11.4 PREMISELE EVALUARII

1L4.1.Ipoteze si conditii restrictive:

Acest raport de evaluare s-a efectuat in urmatoarele ipoteze:

| Se presupune c titlul de proprictate este valabil si proprietatagile pot fi vandute

2 Proprietdfile se consideri libere de orice sarcini

4 Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte

Planurile §1 materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a gjuta la formarea unei
1imagini referitoare la proprietate————— =

5.Se presupune ca proprietéile sunt in deplind concordanta cu toate reglementdrile locale §i
republicane privind mediul inconjuritor.

6 Proprietatea se presupune a fi conformi cu reglementirile si restrictiile urbanistice

7. Utilizarea terenului §i a constructitlor se presupune ¢i corespund cu granifele proprietiti $i nu sunt
grevate de servitufi sau sarcini.
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8 Selectarea metodelor de evaluare si modalitaple de aplicare ale acestora s-a fiicut avindu-se in
vedere statutul actual al proprietatilor supuse evaluari astfel incat valorile estimate sa conduci la o valoare
cdt mai apropiata de valoarea reala

L4 2 CONDITI LIMITATIVE

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditti limitative:

1.Orice proportie din valoarea estimatdi in acest raport intre teren §i constructii este aplicabild numai
pentru utilizarea luatd in considerare

Valorile separate pentru teren si pentru constructil nu vor putea fi utilizate in alte evaluiri.iar daca
sunt utilizate nu sunt valabile,

2 Posesia acestui raport sau a unei copii a sa,nu di dreptul de a-1 face public.

3 Potrvit scopulu: acestei evaluari.evaluatonul nu poate fi solicitat s acorde consultangi ulterioard
sau s& depund marturie in instantd in afara cazului cand aceasta a fost convenitd in prealabil §i in scris

CAP.IILELABORAREA ST REDACTARFEA RAPORTULUI DE EVALUARE.

L1 Declaratia evaluatorulu

Evaluatorul s-a angajat in efectuarea lucrarilor de evaluare firi a avea interese de nici un fel faga de
obiectivele evaludrii,conform principiilor eticii profesionale . :

Datele evaludrni sunt valabile atita timp cdt ipotezele care au stat la baza evaluarii raman valabile
dupd care se impune reactualizarea valorii

Raportul de evaluare sau orice referiri la acesta nu poate fi publicat §i nict inclus in documente
destinate publicitafii. fird acordul scris §i prealabil
al evaluatorului cu specificarea formei $i contextului in care urmeaza si apard.

2 Re sabilitatea fatii de tert;:
Scopul 51 destinapia raportului de evaluare este pentru uzul exclusiv al beneficiarului raportul fiind

confidential.

roprietarului ,precum sia observatiilor personale ale evaluatorului.
- Redactarea raportului de evaluare este concisa §11a obiect oferindu-se posibilitatea analizei §i
verificiri modulut de diagnoza si evaluare.
Datele furnizate de ciitre beneficiarul raportului de evaluare se considera a fi corecte §i fira vicii
evaluatorul fiind in imposibilitate de a le controla.

1I1.3 Moneda raportului

Rezultatele evaluini si opinia evaluatorului asupra valorilor imobilelor sunt prezentate in lei si euro.

Evaluatorul a inspectat personal imobilul in data de 12 iulie 2023

CAP.IVINFORMATIILE.SURSELE ACESTORA SI INTERPRETAREA LOR.

Datele necesare intocminii raporului de evaluare care au fost puse la dispozifia evaluatorului sunt:

- Planun de situatie ale imobilelor

Elaborarea raportului de evaluare a avut in vedere urmitoarele acte normative

- standarde ANEVAR 2022

- anunfurile din presa localé §i centrala privin piaja imobiliara

- informatii de pe piata imobiliara locali

- Manualele “Evaluarea rapidi a constructiilor” autori ing N.Georgescu 51 Doina Stoian

- Norme privind” stabilirea uzurii fizice la constructii” Indicativ P 135-95 aprobat de citre MLPAT
cu ordinul 2/N/1999,

- Evaluarea constructilor ~Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire autor. Corneliu Schiopu

ediura IROVAL -2011.

- Evaluarea constructiilor- Metoda costurilor segregate autor Comel Schiopu editura IROVAL

2011, .
AP.V.DIAGNOSTICUL JURIDIC SI COMERCIAL:

V.1 SITUATIA JURIDICA A IMOBILULUL

Imobilele sunt formate dintr- un spatiu cu destinatia din constructie de brutdrie siteascd §i un sopron
metalic situate in comuna Dostat - jud Alba.

Proprietarul imobilului este CONSUMCOOP SEBES SOCIETATE COOPERATIVA prin
FUZIUNE PRIN ABSORBTIE , in 1/] parti,

Imobilul este situat in intravilanul localitatii Dogtat - fara refele de apa, canalizare,gaz,

Imobilul este racordat la curent electric §1 are acces la stradi asfaltata. z

Zona conform PUZ este destinati construciilor cu caracter regidential %

V2.LIMITELE SI CARACTERISTICILE PIETII LOCALE.
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Imobilele supuse evaluarii se incadreaza in categona de proprietati imobiliare normale.in
conformitate cu STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE §1 anume:
SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluani (IVS 101)
Sev 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare(1VS 230)
SEV 103 (IVS-103) Raportarea evaluiirii
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Imobilul supus evaludni este situat in intravilanul localitatii com Dostat jud Alba .
Piata imobuliara specifica imobilrlor supuse evaluari ,in perioada analizath este inactivi atat diry

punct de vedere al ofertelor de vanzare $1/sau de cumparare cit 51 a numarului de tranzactii efectiv realizate.
In localitatea Dostat nu se desfisoard activitap industriale, localitatea fiind preponderant
agricoli,incepand din a doua parte a anului 2008 $1 continudnd n anii 2009,2010,2011,2012- 2013 - 2014-
2023 ,odatd cu manifestarea tot mai pregnanta a cfectelor crizei economice resimyite §i in Romania
tranzactitle imobihare in zoni §1 imprejurimi s-au redus pani la a se bloca.

Cererea pentru  proprietdti imobiliare de tipul celor evaluate este inexistentd din cauza situatier
economice nationale §i europene(recesiune si criza economica) scazind puterea de cumparare.

V.3 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buni utilizare este definita ca fiind utilizarea rezonabila ,probabili si legal a unui teren
liber sau construit care:

- este fizic posibila

= este legal permisa

- este fezabila financiar

= are cea mar mare valoare

V3.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Datorita situatei juridice actuale terenul aferent construcpiilor evaluate nu se evalucazi

V.32 CEA MAI BUNA UTILIZARE A CONSTRUCTIILOR.

Din deplasarea la faa locului a rezultat c& toate constructiile au fost realizate pentru ca acestea sa
serveasca drept brutdrie sateasca si anexe (§opron metalic pentru depozitarea cazanelor de combustibil)

Cea mai buna utilizare a constructiior este cea actuali

CAP.VL.DIAGNOSTICUL TEHNIC SI EVALUAREA IMOBILELOR
Imobilele evaluate sunt compuse din constructii si anume

- Nr | specificatie Adresa: strada si localitatea -

+ort

r.l— Brutiirie siteasca comuna Dostat jud Alba
str.Principala nr,250

{2 Sopron metalic comuna Dostat jud Alba

| str.Principalid nr.250

VLA, Descrierea constructiilor

Constructile situate la adresa specificatd mar sus se compun din
A Brutiirie care are urmiatorul regim de constructie;
- regim de inaifime: parter
- suprafaja construita parter:122.40 mp
- fundatii din beton simplu
- tamplaric din lemn in doud §i trei canate.
- zugraveli in culori de apa
- plafoane din lemn cu tencuicli pe sipci si trestie
- acoperis tip sarpanta din lemn in 4 ape.
- nvelitor: din tigl profilata
- pardoselidin beton §i mozaic
- instalatii |, electrice de iluminat deteriorate 100%
- instalatia de incilzire cu sobe cu lemne Tipsa
-___nuare instalatii de canalizare,nu are batenu este racordati-la-apisi-canalizare
B Sopron metalic care are urmatoarele date constructive
- suprafata construiti de 18,0 mp.
- structura din stdlpi de teava
- acoperis din tabld ondulatd pe ferme metalice
- fard instalatii

C.Starea constructiilor: 3 cauzézs
oo *“-’dm“\wﬂg;
N\
T L ANEVAR ©
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C.1 La_brutirie.
La data inspectier construcpia brutiinier se prezenta intr-o stare tehnica necorespunzailoare
aviand urmatoarele deteriorir:
zidurt fisurate tlavane putrezite si cazute,perciii cu igrasie avansatd,dusumele
deteriorate tencuieli exterioare cizute, instalatia eletrica depradatd sarpanta partial putrezit
- Invelitoarea din figla este in mare parte sparta.permitind pitrunderea precipitatilor in podul
brutirie
- Tampliria lipsd sau degradati putemic, fira geamuri (geamuri sparte)
- STAREA GENERALA; nesatisfacatoare.
C.2.La sopronul metalic
- stalpii metalici degradati de rugina
- mvelitoarea din tabld rugnitd §i in starea avanzata de uzurd
- STAREA GENERALA, nesatisfacatoare

VILESTIMAREA VALORII CONSTRUCTHLOR

Estimarea valorii constructiilor se poate face prin urmatoarele metode -
1.Metoda comparatiilor de piati

Abordarea prin prafd este procesul de obfinere unei indicati asupra valorit proprietiti
imobiliare subiect ,prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vindute recent sau
care sunt oferite pentru vanzare

Abordarca pnn piafd este aplicabila tuturor tpurilor de proprietafi imobiliare atunci cand
exista sufitente informafit credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand exista informatii disponibile ;abordarea prin piata este cea mai directd §i
adecyati abordare ce poate fi aplicati pentru estimarea valorn de plata
2.Metoda veniturilor

Abordarea prin venit este procesul de obiinere unei indicatii asupra valorii proprietéfi
imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza
capainatea proprietatii subject de a genera vemituri §i pentni a fransforma aceste venituri intr-o
indicatic asupra valon: proprietati prin tehnici de actualizare

Abordare prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaluarii sau care are potenfial in contextual pietei

b).proprietatea nu genereazi venituri si nici nu existi potential de a genera..
3.Metoda costului de inlocuire net.

Abordarea prin cost reprezinti evaluarea cladirii luind in considerare costurile unitare
actuale de realizare/refacere a constructiel functie de dimensiunile (suprafata construitd sau
desfasuratd lungime, litime, volum etc)fiecirui element constructiy analizat s1 deprecienle cumulate
corespunzatoare momentului evaludrii.

VI A 1.Estimarea valorii a constructiiior prin metoda costului
Generalititi metodologice. 2

Prin metodele costurilor s¢ urmareste determinarea costului de reconstruire a unui imobil
sumilar, putindu-se folosi mai multe metode,cum sunt comparatiile unitare .costurile segregate si devizele pe
categonii de Jucrari,sau costurile standard.

A Pentru toate constructiile s-a aplicat metoda costului de inlocuire net.

Prin aceastd metoda se urmireste:

- stabilirea valorii de constuire la niveluri de preturi 01.01 1965

- Actualizarea valorii de inlocurre la data evaluarii cu ajutorul sistemului de coeficienti de

mdexare. .

Metoda de evaluare are la bazi “Metodologia pentru evaluarea cladirilor st constructiilor speciale din
grupa 1 51 2 ~indicativ GV -0001/1/95 aprobat de MLPAT cu ordinul 32/N/16.10.1965 Acest ordin prevede
ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de execufie ,a unor date concrete privind valoarea de construire
a imobilului evaluarea se-va-face prin determinarea valorii de inlocuire pe baza "Catatoagelorde
reevaluare”’edifia 1964 cu valabilitate de 1a 01.01.1965

Metoda permite stabilirea unei valori apropiate de realitate {pentru constructile pentru care
cataloagele oglindesc cu suficienta fidelitate caracteristicile tehnico- constructive §1 de dotare a acpstora) sub
rezerva modificarilor de pret in cei peste S8 de ani 51 a corectitudinii indicilor. <%

Prin aceastd metoda se urmireste:




-

- stabilirea valorn de inlocurre la niveluri de prefuri 01.01.1965 cu ajutorul Cataloagelor de
reevaluare -edifia 1964,

- actualizarea valorilor de inlocuire la data evaludrii cu ajutorul sistemului de coeficienti de
ndexare elaborate de citre MLPAT.

- Pentru perioada pentru care acesti indici nu au fost publicati se acceptd utilizarea unui procent
din cresterea raportului leu-dolar.

Stabilirea valorii unitare pe mp arie desfisurati.

Valoarea unitari se stabileste pe baza cataloagelor de reevaluare Jméindu-se cont de situajia specifica
fieclirel constructin ,aplicindu-se corectn pentru indltime, upul invelitoriytipul peretilor,lipsa unor elemente
de consfructii etc.

Stabilirea si aplicarea deprecierilor

Deprecierile aplicate sunt:

- deprecierea fizica §i care se referd la uzura fizics structurimodul de impartire a spapiuiui,uzura
finisajelor §1 a timplarier.

- deprecierea funcfionald se referd la inadecvarea spatiilor findnd scama de ceringele
actuale,materialele,tehnica si tehnologiile de constructic actuale solicitate de un evenrual
cumpdritor,

- deprecierea din cauze exteme(economice) care se raporteaza Ja importanja economica a
zonei,sciderea volumului tranzactiilor imobi liare crize economice etc

-uzura fizica se apreciaza prin aplicarea coeficientilor de uzurd fizica determinali pe baza ghidului cu
coeficientu de uzurd fizica normala la mijloace fixe din grupa 1 “Constructii’emis de ILN.C E R C in baza
avizului nr 67/23 08.1999 al Consiliului Tehnico- Suingific al MLPAT sau prin estimare ca urmare 2
inspectiet de la fata locului.

- uzura se stabileste functie de vechimea constructiei avandu-se in vedere faptul ca vechimea

constructilor este de 44 ani §i sunt intr-o stare tehnica nesatisfacatoare.

Pe baza acestei metodologii evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Estimarcavaloru de recanstructie-costul de iniocuire brui(CIB)-

2 Esumarea deprecierii fizice

3 Determinarea valorti ramase actualizate-prin scaderea deprecierii fizice din valoarea de

reconstructie

4 Determinarea costului de inlocuire net prin deducerea deprecierii functionale s din cauze externe

5.Deducerea tva de % dac3 este cazul. ¢

Se obtine astfel costul de inlocuire net(C IN)

! Valoarea estimati se prezintd in fisele de calcul anexate -
Estimarea se prezinta in tabelul urmitor.
REZULTATELE ABORDARII PRIN COST
CENTRALIZATOR VALORI (ABORDAREA PRIN COST)
1 euro = 4,940 lei lei (curs BNR)

i Nr specificagie Adresa: strada si Jocalitatea VALORI
{iﬂ in lei
I Brutane sateasca Comuna Dostat 26.861
Ry Sopron metalic Comuna Dostat 1.065

{ Total 27.926

Pentru estimarea valorii de piati a imobilelor,valorile de mai sus se corecteaza cu
deprecierea externd de 10 % cauzati de :

- situarea imobilelor in zona rurali cu piati imobiliard scizuti -10%

Prin urmare valorile de piati sunt:

Pentru brutirie 26.861x (1,00-0,10) = 24.174 lei sau 4.894 euro
Pentru Sopron metali 1.065 x (1.,00-0.10) = 959 lei sau 194 eur
TOTAL 25.133 lei sau 5.088  curo.

VILA2.Evaluarea prin piati

Abordarea estimarii valorii prin metoda comparatnlor de piatd nu se poate aplica deoarece
nu existi date de piati comparabile
VILA3.Evaluarea prin venit.
Estimarea valorii de piat3 prin metoda venitului nu se poate aplica in acest caz deoarece nu
existd solicitdri §i nu se poate prevedea valoarea venitului din cauza starii tehnice a imobilelor



Brutaric sateasca
Sopron metalic
Total

Avandu-se in vedere metodele de evaluare aplicate precum g1 contextul pietit imobiliare
din zond la data evaludrii ,valoarea estimata a proprietatilor imobiliare supuse evalulri este in opimia
evaluatorului cea obtinutd prin metoda costurilor respectiv;
25.133 Jeisau 5.088 - euro
Argumentele care au stat la baza opiniei de mai sus precum si considerentele privind valoarca sunt:
- valoarea a fost exprimata tinandu-se seama de 1potezele,condifiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabila la data evaludrii.
- valoarea nu include TVA
- valoarea este o predicic
valoarea este subiectivi
- evaluarea este o opinie asupra unei valor la un moment dat.

SEBES 1407 2023.
Anexe:fotografit ale constructiilor
Fise de caleul ale valorilor
-Bvaluator Imobiliar
Membru titular ANEVAR

Ing Glogovegs




EVALUAREA CONSTRUCTIEI PRIN METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

[BENEFICIAR _ JCONSUMGOOP 52858 SOGIETATE COOPERATIVA ]
BRUTARIE DOSTAT | Data avalusriif14.07 2023 |
Tipul cladirlif 8RUTARIE
Cod de clasificare Nr.lnv. An constr 1974
ON (and) | 60J0Cani) 43[OR(ani) 11|AnPiF 1974
Regim de Inaltime(P) Ad(mp) 128 8)Hmed(m) Soclu
Au{mp)
[S(rucluea ge rezistenta :{fundati.structura plansee,acoperis) _]
fundath din beton simpks zidane de Caramioa plansey lemn tavan gring: de lemn
tencast pe sipci i reste [ sarpanta din lemn inveitoare tigla peofiata

[Anveiopa :(compartimentart ;inchider, tamplarie
lvcreu Zidarie de caramida tamplanie JLEMN geamur tras dn socfa

[Fintsaje {exterioare, ntericare, pardosell) |
tencuielel inerioare & exterioare cu mortar de var- Gment pardoseala din beton schvisit
53U mozaic slefut

llnstalaul ‘{electrice Instde incalzire veatilatie Inst.de allmentare cu apa.canalizare

Eﬁt‘co detenorate, oot santare de apa ventlate si cangl ipsa, J
Starea tehnica structurs NESATISFACATOARE !
Categ de finisaj IINFERIOR l
Catalog de reevatuare | 121 Fisaf14
Pret unitar Constructs 9€5,00 levmp Acd
vistalat electrice C.o0 levmp Acd
nstaisty termice .00 eVmp Acd
nstalats sandare 0,00 ledmp Acd
nstalati cu gaze 0,00 ledmp Acd
nstalati ventdatie 0,00 ledmp Acd
Pret unitar total 65,00 lei'mp Acd
Corectil:

[pentu inaime -50,00ficimp Acd
pontru plansey lemn 7,000ei'mp Acd
pentny Auminat 0,00ie¥mp Acd
pentru nveltoare Ygla 40,00§ledmp Acd
instalati cu gaze 0.00}ievmp Acd
plansee baton armat 0,00}ie¥mp Acd

Jeret unitar cocectat 871,00}evmp Acd
[x-coet.de actiatzare fara TVA 2.1478)

[Fret unitar actuatzat 208551} levmp Acd |
Profitl promatonidu 0%

Valoarea de inlocuire | 283814.18]c)

Depreciers fuica totala 0,00 N b

Ponderea conf P135 Depreciocea { %

structura €0 90 54,00 %

nch si inv 20 a5 16,00 %

finisaze 5 100 5,00 %
{instalati 12 100} 12,00 %

Depreciare functonala %

Depreciere economica %

Valoare de impoziace | 55 28,861 ‘ei

I  rotuno | 29 661 fees {




EVALUAREA CONSTRUCTIEI PRIN METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
BENEFICIAR JCONSUMCOOP SEBES SOCIETATE COOPERATIVA |
SOPRON METALIC BRUTARIE DOSTAT | Data evaluarii|1407.2023 |

Tipul cladirl] SOPRON METALIC :
Cod de clasificare Nr.nv. An constr 1974
DN (ani) ] 30JDC(ani) 4G|DR(an) A8JAnPIF 1974
Regim de inaltime(P) Ad(mp) 18|Hmed(m) Sociu
Au{mp)

|Structura de rezistenta :(fundatilstrocturs plansee,acoperts) 3]
fundats TIP PAHAR din beton simplu
SCHELET METALIC S| ACOPERIS METALIC CU TABLA ONDULATA
|Anveiopa :(compartimentart Jinchidert.tamplarie
fara peret

|Finisaje exterioare interioare, pardosenn
FARA INSTALATH

[tnsulatu {electrice Instde Incalzire ventilatie Instde alimentare cu apa,canalizare

lﬂcﬁr\ce detenorate, inst sanitare de apa ventiatie s conal Ipsa, '
Starea tehinica structura SLABA
Categ de Snisaj INFERIOR
Catalog de recvaluare | 120 Fisa]15
Pret unitar Constructs 280,00 ledmp Acd
nstalats electrice 0,00 lelnp Acd
mstaladi termice 0,00 le¥mp Acd
nutalati sontare 000 iedmp Acd
nstalati cu gaze Q.00 le¥mp Acd
instalat: vontiate 0,00 iedmp Acd
Pret unitar total 280,00 feVmp Acd
Corectsi:
pentry inaltime 0,00]ie¥mp Acc
pentru plansey jemn 0,00]levmp Acd
pentry furminat 0,00} le¥mp Acd
pentru inveltoare tgla 0,00}le¥mp Acd
nstalath cu gaze D,OOIme Acd
plansee beton armat 0,00}ieiimp Acd
Pret unitar corectat 280,00 evmp At
K:coef.de actusizare fara TVA 2,168
Pret unitar actuaizat 807,04eimp Acd |
Profitu! promotorutui 0%
Valoarea de inlocure | 10.826,72)
Depreciere fzica totata 80,25 %
Ponderea cont P135 Deprecierea | %
structura &5 90 8550 %
inch i inv 5 a5 AT75 %
fnisaje 0] 100 0,00 %
Instalats 0 100} 0,00 %
Depreciere functionaia %
Depreciere economica %
Mare de impozitare ] 1.065 yei
{ ROTUND | 1.065 {Lei |
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